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Conselheiro: Josmailton Inacio Lopes — ASPRE
Processo n.° 030.003.332/1990
Interessado: Condominio Mansdes Rurais Lago Sul

Assunto: Estudo de Concepcdo do Projeto Urbanistico do Parcelamento Mansdes Rurais
Lago Sul, Setor Habitacional Tororé - Regido Administrativa de Santa Maria — RA XIIlI,
consubstanciado na URB 163/2017, MDE 163/2017, NGB 163/2017, NGB 008/2018 e NGB
010/2018.

PREAMBULO

Com fulcro no disposto nos artigos 218 e 219 do PDOT - Lei Complementar n.° 803,
de 25 de abril de 2009, atualizada pela Lei Complementar n.° 854, de 15 de outubro de 2012
— e nas atribuicdes e competéncias contidas na Portaria n° 75, de 14 de outubro de 2014, que
publica o regimento interno do Conselho de Planejamento Territorial e Urbano do Distrito
Federal — CONPLAN, o presente processo foi encaminhado a este conselho para apreciagéo
do Estudo de Concepcao do Projeto Urbanistico do Parcelamento Mans@es Rurais Lago Sul,
Setor Habitacional Toror6 - Regido Administrativa de Santa Maria — RA XIII.

RELATO

A seguir, passo a relatar a situacdo atual do processo, a fim de subsidiar a analise do
CONPLAN, tendo em vista a competéncia prevista no inciso V111 do art. 219 da LC 803/2009,
de deliberar acerca da proposta de parcelamento do solo urbano.

1. O Setor Habitacional Toror¢ foi criado inicialmente pela lei Complementar n°® 457,
de 08 de janeiro de 2002. Com a publicacdo da revisdo do Plano Diretor de Ordenamento
Territorial - PDOT, Lei Complementar n.° 803, de 25 de abril de 2009, atualizada pela Lei
Complementar n.° 854, de 15 de outubro de 2012, a lei foi revogada em virtude da criacao
da Estratégia de Regularizacdo Fundiaria (Titulo I11, Capitulo 1V, Sec¢éo V).

2. A Estratégia de Regularizacdo Fundiaria define, para fins de regularizacdo, trés
categorias de assentamentos, para as quais devera ser elaborado projeto de regularizagédo
fundiaria nos termos do art. 51 da Lei Federal n° 11.977, de 2009: Areas de
Regularizagéo, Setores Habitacionais de Regularizagdo e Parcelamento Urbano Isolado.
As Areas de Regularizagdo correspondem a unidades territoriais que reinem assentamentos
irregulares com caracteristicas urbanas, a partir de critérios como proximidade, faixa de
renda dos moradores e similaridade das caracteristicas urbanas e ambientais, com o objetivo
de promover o tratamento integrado no processo de regularizagdo. Os Setores Habitacionais
de Regularizagio correspondem & agregacdo de Areas de Regularizacio e areas ndo
parceladas, com o objetivo de auxiliar a promocgdo do ordenamento territorial e o processo
de regularizacdo a partir da definicdo de diretrizes mais abrangentes e parametros
urbanisticos, de estruturagdo viaria e de enderegcamento;

3. O Setor Habitacional Toror0 integra a Estratégia de Regularizacdo Fundiaria do
PDOT/2009, e é composto por seis Areas de Regularizago:
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. 25.E-1: Area de Regularizacdo de Interesse Especifico — ARINE Toror0 I;

. 25.E-2: Area de Regularizacdo de Interesse Especifico — ARINE Toror6 |1
. 25.E-3: Area de Regularizacio de Interesse Especifico — ARINE Torord IIl;
. 25.E-4: Area de Regularizacio de Interesse Especifico — ARINE Toror6 1V;

. 25.E-5: Area de Regularizacio de Interesse Especifico — ARINE Torord V;
. 25.E-6: Area de Regularizacdo de Interesse Especifico — ARINE Toror6 VI;

O Parcelamento Mansdes Rurais Lago Sul esta localizado conforme classificagcdo do
PDOT/2009 em Areas de Regularizacio de Interesse Especifico - ARINE Torord .

Figura 1

4, Segundo o Zoneamento do Plano de Ordenamento Territorial do Distrito Federal —
PDOT/2009, o Parcelamento Mansdes Rurais Lago Sul esta localizado em Zona Urbana de
Uso Controlado IlI- ZUUC II. Segundo Art. 70 do PDOT/2009, a Zona Urbana de Uso
Controlado 1l é composta por areas predominantemente habitacionais de baixa e média
densidade demografica, com enclaves de alta densidade, sujeitas a restricdes impostas pela
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sua sensibilidade ambiental e pela protecdo dos mananciais destinados ao abastecimento de
agua.

Figura 2:Zoneamento — PDOT/2009

S

26 - Jardm Botdnico

«

5. A é&rea do Parcelamento MansBes Rurais Lago Sul esta inserida na poligonal do
projeto urbanistico estruturante para Setor Habitacional Tororé - MDE-RP-047/2008 e URB-
RP-047/2008 aprovado através do Decreto 30.067 de 18 de fevereiro de 2009. O
Parcelamento estd contemplado nas Diretrizes Urbanisticas Complementares- DIUR
03/2012 e Diretrizes Urbanisticas da regido sul e sudeste da DF 140- DIUR 07/2013, emitidas
pela antiga Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano Habitagdo — SEDHAB, atual
Secretaria de Estado de Gestdo do Territorio e Habitacdo — SEGETH. Estas diretrizes tém
como premissa ordenar as ocupacdes de novos parcelamentos urbanos inseridos nesta regiéo.

6. A gleba objeto do presente estudo de regularizacdo do parcelamento Mansdes Rurais
Lago Sul perfaz um total de 13ha 45ca 81da 84a e limita-se ao norte com a Via Tororé 2, ao
sul e a leste com area de parcelamento futuro, a oeste com Via Toror0 Leste e Via E-2. Com
relacdo a situacéo fundiaria especifica do parcelamento, de acordo com a matricula n® 8932,
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registrada no Cartorio do 2° Oficio de Registro de Imdveis, a Gleba objeto desse projeto
pertence a Associagdo de Moradores e Adquirentes do Condominio Mans@es Rurais Lago
Sul (fls. 2311 a 2313).

7. As densidades estdo definidas no PDOT/2009 e orientam as politicas publicas do
Distrito Federal. O Art. 39 do PDOT/2009 considera como densidade demografica ou
populacional o valor resultante da divisdo entre o nimero de habitantes e a area total das
porcdes territoriais. O mesmo artigo, em seu Paragrafo Unico, dispde que “a densidade
demogréfica definida para cada porcéo territorial poderd variar dentro de uma mesma
porcdo, de acordo com as diretrizes urbanisticas estabelecidas pelo 6rgdo gestor do
desenvolvimento territorial e urbano do Distrito Federal, desde que seja preservado, como
média, o valor de referéncia estipulado neste artigo e que sejam observadas as
condicionantes ambientais.” Segundo informacdes do PDOT/2009, o Setor Habitacional
Toror6 possui Densidade Demogréafica Baixa com valores entre 15 (quinze) e 50 (cinquenta)
habitantes por hectare. Contudo, o projeto urbanistico do Setor Habitacional Tororé de 2008,
divide o Setor em quatro zonas com densidades varidveis. Conforme o MDE-RP 047/08, o
Parcelamento Mansdes Rurais Lago Sul encontra-se na Zona 1 com densidade maxima
permitida de 50 habitantes por hectare.

Figura 3: Densidade Populacional - MDE-RP 047/2008

Zona 1 - 50 hab/ha
Zona 2 - 40 hab/ha
Zona 3 - 20 hab/ha
I Zona 4 - lotes 10.000 m?
Parque

APP
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Desta forma, considerou-se, para o calculo da densidade, a media de 3,62 moradores por
domicilio — de acordo com indice PDAD/CODEPLAN 2015 fornecido para a Regido
Administrativa Santa Maria — RA XIlIl, com a area total da gleba de 134.581,84 m2, tem-se
que a populacédo estimada para a area se da de acordo com a tabela a seguir:

Tabela 1- Calculo de densidade

uUSoO N° LOTES N° DOMICILIOS POPULACAO
Residencial Unifamiliar | 59 59 213,58

Misto 7 7 25,34

TOTAL 66 66 238,92

Populacdo = n° de domicilios x 3,62 Densidade = 239 hab./13,459 ha = 17,76 hab/ha

8. O projeto de urbanismo do referido parcelamento denominado Mansdes Rurais Lago
Sul — MDE 163/2017 (7543312) (7543369), NGB 163/2017 (7562091), NGB 008/2018
(7562190), NGB 010/2018 (7562251) e URB 163/2017 (7562321) —contam com &reas
destinadas a: Espacos Livres de Uso Publico (ELUP), Equipamentos Publicos Urbanos
(EPU) e Equipamentos Publicos Comunitarios (EPC), a fim de atender as exigéncias trazidas
nos dispositivos legais.

. As areas destinadas a Equipamentos Publicos Comunitarios e Equipamentos Publicos
Urbanos, foram divididas em 05 lotes. Os lotes apresentam as seguintes areas: lotes
destinados a EPC no total de 04 lotes, tem areas de 3089,83 m2 a 242,87 m2 e para EPU no
total de 01 lote, de area 441,78 m2 para implantacdo das bacias de retencdo/detencao,
totalizando 6.715,66 m? equivalente a 5,01% do total da &rea da gleba.

. As areas destinadas a Espaco Livre de Uso Publico (ELUP) esté localizada em local
de fécil acesso, a area equivale a 6.812,15 m2 o que corresponde a 5,05% da area da gleba.

Portanto, os parametros de destinacdo de areas publicas para a implantacdo de Equipamentos
Urbanos e Comunitarios e para Espacos Livres de Uso Publico estdo sendo destinado no
parcelamento um total de 10,06%, atendendo ao disposto no Anexo Il, Tabela 2A do
PDOT/2009 quanto ao minimo de 10% (dez por cento) definido para o Setor Habitacional
Tororo.
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Tabela 2

QUADRO DE UNIDADES IMOBILIARIAS DE EQUIPAMENTOS

Equipamento

Bacia
detencéo

A designar

A designar

A designar

A designar

TOTAL

de

Tipo
(Uso)

EPU

EPC

EPC

EPC

EPC

Q. No projeto de
viario apesenta dimens@es de caixa de via de 9,85 m, no minimo, e 10,58 m, no maximo.
Cabe ressaltar ainda que a elaboragdo do projeto considerou o sistema viario projetado para
0 SHTo constante na URB-RP 047/2008.

Figura 4: Sistema Viario Estruturante MDE — RP 047/08

Endereco

Via E — 2, Quadra A Lote AE
1

Via E — 2, Quadra A Lote AE
2

Via E — 2, Quadra A Lote AE
3

Via E — 2, Quadra C Lote AE
4

ViaTororé Leste, Quadra F,
Lote AE 5

urbanismo do parcelamento o0s

Area
(m2)

441,78

1.501,27

242,78

1500,00

3.029,83

6.715,66

elementos

Orgao

NOVACAP

A designar

A designar

A designar

A designar

do sistema
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MW muen Vias Coletoras

10.  Na Estratégia de Regularizacdo Fundiaria do Anexo VI do PDOT/2009 estabelecem
0s parametros de ocupacdo do solo que se aplicam do Setor Habitacional Torord. Esses
parametros englobam tamanho minimo e méaximo dos lotes residenciais; coeficientes de
aproveitamento basico para o uso residencial, comercial, institucional, industrial e misto; e
coeficientes de aproveitamento maximo, aos usos residencial, comercial e misto, conforme

tabela abaixo.
Tabela 3

PONTE DE TERRA, ARNIQUEIRA, REGIAO DOS LAGOS, GRANDE COLORADO,
ALTO DA BOA VISTA, NOVA COLINA, ALTIPLANO LESTE, SAO BARTOLOMEU,
BERNARDO SAYAO, TORORO, JARDIM BOTANICO, DOM BOSCO E TAQUARI

AREA DE
REGULARIZ
ACAO

TAMANHO
DOS LOTES
RESIDENCIAI USOS
S (m?)
Coeficiente
Max. Min. | Coeficiente de aproveitamento basico de

aproveitame
nto maximo
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Area de Regio R<400 | R>400
de Interesse m2 m?
Especifico

(ARINE):

C/ll'ind M C M R

2.E-1; 4.E-1;

7.E-1;

9.E-1; 13.E-1;

14.E-1; 14.E-2; 2 500 125

19.E-1; 19.E-2; 1 0,8 11111 112 4 |2
20.E-1; 22.E-1;

25.E-1; 25.E-2;
25.E-3; 24.E-4;
25.E-5; 25.E-6;
26.E-1; 28.E-1;
28.E-2; 29.E-1;
29.E-2; e 29.E-
3

Legenda:

R —residencial; C —comercial; |- institucional; M —mista; CH — chacara; Ind —
industrial; EU — equipamento urbano; EC — equipamento comunitario; e ELUP — Espaco
livre de uso publico.

Obs: lotes destinados a producao agricola poderdo ter area superior a 2.500m2, com
coeficiente de aproveitamento basico de 0,3

Fonte: Plano Diretor de Ordenamento Territorial (PDOT 2009/2012) — Anexo VI —
Parametros urbanisticos das Areas De Regularizacio — e Anexo V1-01 — Areas inseridas
em setores habitacionais.

Além dos pardmetros estabelecidos pelo PDOT, existem parametros complementares
formulados pelo Projeto Urbanistico do Setor Habitacional Torord, consubstanciado no
Projeto de Urbanismo - URB-RP 047/08 e Memorial Descritivo - MDE-RP 047/08,
aprovado por meio do Decreto n® 30.067, de 18 de fevereiro de 2009. Foram também,
determinados 40% de taxa de permeabilidade nos lotes, portanto, em relacéo aos parametros
citados, estes foram adotados pelo projeto urbanistico do parcelamento Mans@es Rurais
Lago Sul.

11.  Em 14 de abril de 2012 o Instituto do Meio Ambiente e dos Recursos Hidricos do
Distrito Federal — Brasilia Ambiental — IBRAM/DF emitiu Licenca de Instalagdo - LI n°
014/2012 (fls. 456 a 468), concedida a Associagdo dos Empreendedores do Tororé — AETOR
para continuidade do processo de licenciamento ambiental do Setor Habitacional Torord,
estabelecendo condigdes gerais e especificas a serem observadas no planejamento da
ocupacdo do Setor.

12. Pelo processo n° 191.000.480/1992 do IBRAM (SEI 391-00012613/2017-53), o
Parcelamento Mans@es Rurais Lago Sul dispde da Licenca de Instalagdo n° 026/2017, emitida

8
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em 23 de agosto de 2017, com validade de 04 anos (fls. 2307 a 2309), onde estabelece
condicBes gerais e especificas a serem observadas na implantacdo do assentamento. As
condigdes ao projeto séo:

()
5. A taxa de permeabilidade do parcelamento do solo a ser aprovado na SEGETH néo
devera ser menor que 40%.

(-);
12. Estabelecer os projetos de fossa septica como obrigatdrios junto aos proprietarios
de lote do condominio;

(-);

15. A utilizacao de fossas sépticas-sumidouros devera ser adotada apenas como solucéo
transitoria, conforme proposto no EIA/RIMA, até a implantagdo do sistema de
esgotamento sanitario definitivo pela CAESB;

();

19. Cada empreendimento deverd obedecer rigorosamente aos valores de captacéo
estabelecidos pela ADASA/DF. Qualquer alteragdo no regime de captagdo ou na
qualidade da &gua devera ser imediatamente comunicada aquela agéncia reguladora.

()"
13. Através do processo n° 190.001.455/2002 foi outorgado ao Mansdes Rurais Lago Sul o
direito de uso de &gua subterranea por meio de 01(um) pogo tubular, com prazo de validade
de 5 (cinco) anos. Ato de outorga: Despacho/SRH n° 152, de 15 de maio de 2013 da ADASA,
conforme extrato publicado no DODF N° 122, de 14 de junho de 2013 (fl. 2327).

14. Sobre os pareceres das empresas concessionarias de servigos publicos, informamos que:

. CAESB - AGUA/ESGOTO
Consulta 2018

Conforme Carta n° 6568/2018 — EPR/DE/CAESB, de 09 de fevereiro de 2018 (fls 2317 e
2318), em resposta a carta CSANEO — MRLS — 010/2018 (fl. 2316), a concessionaria
informa que “(..) a CAESB ndo dispée de Sistema de Abatecimento de Agua e Sistema de
Esgotamento Sanitario implantados ou em condicBes de absorver novos empreendimentos
na regido.” Para isso € necessario que:

-Quanto ao abastecimento de &gua: considerar “ (...) como alternativa de
atendimento a execucao de sistemas independentes, com a utilizacdo de mananciais e
areas para a destinacéo de seus efluentes.

Como o condominio j& possui sistema independente de abastecimento de agua, o
mesmo podera ser doado a CAESB, que assumird a operacdo, manutencdo e gestdo
dos usuérios. No entanto, por néo ter sido sistema executado com acompanhamento
prévio da Caesb, faz-se necessario a elaboracao de diagnostico do sistema existente,
com vias a se definir previamente todas as adequacdes e melhorias necessarias ao
sistema de forma a se garantes o padrdo de atendimento.”

- Quanto ao esgotamento sanitario: “(...) a CAESB ndo possui previsio para
implantacdo de sistema na regido do empreendimento. Deverdo, entéo, ser utilizados
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sistemas individuais de tratamento de esgotos por meio de fossas sépticas seguidas de
sumidouros.”

. SLU
Consulta 2018

Em resposta a carta CSANEO — MRLS — 013/2018 (fl. 2322), a concessionaria de Servico
de Limpeza Urbana informa por meio da carta, de 08 de fevereiro de 2018, que:

“1. De acordo com a Lei federal n°® 12.305/10 e Lei distrital n° 5.610/16, o SLU
encontra-se responsavel a coletar residuos solidos domiciliares, residuos n&o
perigosos e ndo inerentes que sejam produzidos por pessoas fisicas ou juridicas em
estabelecimentos de uso nédo residencial em quantidade ndo superior a 120 (cento e
vinte) litros por dia, por unidade autbnoma.

2. Ainda de acordo com a Lei distrital n°® 5.610, Art..5°, 81°, fica estabelecido que os
grandes geradores, isto €, 0os empreendimentos cuja geracdo de residuos sélidos
domiciliares, residuos ndo perigosos e ndo inertes seja acima de 120 (cento e vinte)
litros por dia, devem assumir a responsabilidade da coleta e transporte de seus
residuos até o destino final, sendo este o Aterro Controlado de Brasilia, que se
encontra soba responsabilidade do Governo do Distrito Federal.

3. O SLU realiza atualmente a coleta comum dos residuos domiciliares depositados
em recipientes situados na area externa do Condominio MansGes Rurais Lago Sul.
Por essa razdo pode-se afirmar que ndo havera impacto significativo quanto a
capacidade de realizacao dos servicos de coleta, transporte, tratamento e destinacéo
final dos residuos domiciliares gerados, uma vez que o SLU encontra-se equipado e
preparado para executar a coleta na area de ocupacao prevista, desde que o volume
de residuos categorizados como domiciliares esteja dentro do limite citado no Item 1
deste documento. (...)"

. NOVACAP
Consulta 2018

Em resposta a carta CSANEO — MRLS - 011/2018, a NOVACAP informou através do
Despacho de 07/02/2018 (fl. 2314 e 2315), no que diz a rede publica de aguas pluviais,
que: “(..) por se tratar de area nova ndo temos capacidade de atendimento. E
responsabilidade do empreendedor a elaboracdo do projeto de drenagem pluvial em
conformidade com o nosso termo de referéncia, a Resolucdo n° 09 da Adasa e deve ser
aprovado pela NOVACAP.”

o CEB
Consulta 2018

Por meio Carta de Viabilidade n° 006/2018 — GCA/DC, de 19 de fevereiro de 2018 (fl. 2320
e 2321), em resposta a carta CSANEO — MRLS — 012/2018 (fl. 2319), informa que:

10
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“a CEB-D podera fornecer energia elétrica ao empreendimento,
desde gque atendidas as condicdes de fornecimento, as quais serdo definidas por meio
de estudo técnico que serd elaborado apds a formalizagdo do pedido por parte do
interessado.

()

Destacamos a necessidade do atendimento as distancias minimas de
seguranca entre edificacdes e redes elétricas (...) e ainda, a observancia de espagos
suficientes que permitam a implantacdo das redes em obediéncia a Lei de
Acessibilidade.”

Concluimos que os projetos executivos de infraestruturas necessarios serdo elaborados
pelo empreendedor e aprovados pelas concessionarias, apds a apresentacdo e
aprovacao do cronograma fisico-financeiro para registro do empreendimento.

O Parcelamento Mansdes Rurais Lago Sul é composto por 59 lotes residenciais de habitacdo
unifamiliar, com areas variando entre 600,00 m? a 2.482,23 mz, 02 lotes de uso misto, com
area variando entre 1.906,98 m2 e 3.157,12 m2, 01 lote de Equipamento Publico Urbano com
area de 441,78 m?, e 04 lotes de Equipamento Publico Comunitario com areas variando entre
242,78 m? a 3029,83 m2. Respeitando assim o disposto no PDOT de 10% para equipamentos
publicos e areas livres de uso publico.

Figura 5: Uso do Solo

11
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Fonte: MDE 163/2017 - CSANEO

Tabela 4
~ LOTES AREA AREA

DESTINACAO L

(Destinacéo) (ha) (%)
1. UNIDADES IMOBILIARIAS
a — Residencial Unifamiliar - RU 59 90.423,51 67,18
b — Uso Misto - M 7 16.682,42 12,40
¢ — Equipamento Publico Comunitério - 4 6.273,88 4,66
EPC
d — Equipamento Publico Urbano - EPU | 1 441,78 0,35
Subtotal 1 71 113.821,59 84,59
2 -SISTEMAS DE CIRCULACAO (pedestre e veiculos) | 13.948,10 10,36

3 - ESPACOS LIVRES DE USO PUBLICO

a-ELUP 6.812,15 5,05
TOTAL 134.581,84 100%
AREA PUBLICA (Lei n°6.766/79) (*) (1c + 1d) + 2+ 3 | 27.475,91 20,41
EPC + EPU + ELUP (**) (1c + 1d) + 2 13.527,81 10,00

(*) - Em atendimento as exigéncias do §1° do artigo 4° da Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de
1979.

(**) - Em atendimento ao Anexo Il — Tabela 2A — 10% - PDOT/20009.

Os usos previstos no projeto estdo em conformidade com os usos estabelecidos nas tabelas
constantes do Anexo | do MDE-RP 047/08 do Setor Habitacional Torord, aprovado por meio
do Decreto n® 30.067, de 18 de fevereiro de 2009. Os usos propostos sao: residencial
unifamiliar, misto, Equipamento Publico Comunitéario e Equipamento Pablico Urbano. Nos
lotes destinados a Equipamento Pablico Urbano serdo de uso exclusivo para bacia de
retencdo de &guas pluviais.

Sendo assim, consideramos que as questdes urbanisticas, ambientais e fundiarias do
Parcelamento Mans@es Rurais Lago Sul, localizado no Setor Habitacional Toror6 na Regido
Administrativa de Santa Maria, consubstanciado no MDE 163/2017, NGB 163/2017, NGB
008/2018, NGB 010/2018 e URB 163/2017 possui 0s requisitos necessarios para o
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prosseguimento de seu processo de regularizacdo, visando dar continuidade ao
desenvolvimento dos Projetos Executivos.

Por tanto, solicitamos o encaminhamento do presente processo ao GAB/SEGETH, com
vistas ao 6rgdo colegiado CONPLAN, para apreciagdo no conselho e posterior retorno a
CAP/COURB para continuidade do Projeto Urbanistico de Regularizacao.

VOTO

Pelo exposto, e ainda, com base no bem elaborado Parecer Técnico SEI-GDF n.°
22/2018 - SEGETH/CAP/COURB/DIREP e tudo o mais que dos autos consta, voto pelo
acolhimento do Estudo de projeto urbanistico apresentado para que seja dada a devida
continuidade aos procedimentos, com vistas a aprovacdo do Projeto de Urbanismo do
Parcelamento Residencial Mansdes Rurais Lago Sul, haja vista que o mesmo atende as
diretrizes e parametros estabelecidos no PDOT/2009, no MDE 163/2017, NGB 163/2017,
NGB 008/2018, NGB 010/2018 e URB 163/2017.

Brasilia, 18 de maio de 2018

JOSMAILTON INACIO LOPES
Conselheiro Titular - ASPRE
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